
Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Nils Haugrud Sivilarkitekt
Ovre Slottsgate 12
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nhaugrud@online.no
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Dato: 
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Byggeplass: LYSEHAGANI

Tiltakshaver: Bygge Bo AS
Ssker: Nils Haugrud Sivilarkitekt
Tiltakstype: Tomannsboligihekkehus

Eiendom: 28148610/10

Adresse: Hemingveien 7 C, 0772 OSLO
Adresse: Ovrc Slottsgate 12, 0157 OSLO
Tiltaksart: Oppforing

RAMMETILLATELSE - LYSEHAGAN 1 _ IIUS A
Sva.passknadon tillatehe for tiltal< etterpld- og bygningslovcns 193.

\  i l ld  tur  rsanece inp.

Soknaden omfatter oppforing av enebolig, BRA og BYA er pA henholdsvis 216 m2 og 80 m2.
Sammen m€d eksisterende bebyggelse og parallelt innsendte soknader om oppforing av to
tomannsboliger (saksnr. 200808606 og 200808608), tre garasjer (saksnr. 200808604, 200808605 og
200814343) og fire biloppstillingsplasser pA t€rreng gir dette en samlet BYA pa 636,5 m2. Dette gir
en %-BYA=2J,9.

I medhold av plan- og bygningslovens $ 93 litra a og S 95 nr. 1 godkjennes soknaden, mottatt Plan-
og bygningsetaten den 16.07.2008. Det yises for 6vrig til soknad€ns v€dlagte tegninger, utsnitt av
regul€ringskart, uteomhusplan og atrsyar3retter.

I medhold av plan- og bygningsloven $ 7 gtu midlertidig dispensasjon fra samme lovs S 67
vedrorende veiplikten. Vedtaket er betinget av at tinglyst v€ierklEring foreligger.

I medhold av plan- og bygningslovens S 7 gis dispensasjon fra reguledngsplanen
(avstandsbestemmelsene i vegloven) slik at byggyerket kan plasseres 6 m fra kant r€gulert
Lysehagan og 5,7 m fra kant regulert gangvei og med en byggeavstandstrekant pA 20 m x 20 m
mellom Lysehagan og gangYei.

I h€nhold til v€glov€n S$ 40 - 43 godkjennes avkjorrelsplanen.

Det foreligger protest til soknaden.

TiltaLet tillales ikke igangsatt lbr del lbreligger igangsettirgslillatelse.

Igangsettingstillatelse kan ikke gis for fullstendig soknad etter pbl, $ 94 nr, 1, forste og annet ledd er
innsendt og und€rgitt nodv€ndig kontroll.

Plrn- og bygningselaten

www.pbe.oslo lionnube.no

Sonnalbord: 02180 Bdkgiro:6003.05.58920
{ L  r d * e i r e e r .  r r a a l 0 0 0  O r e n r : o -  0 4 0 8 ) I V V A
Telefats: 22 6624 94
E-post posrmofta(@pbe ono.knnune.no
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Denne liuatelse og de kart og tegninger den henviser til, skal alltid vere tilstede pi byggeplassen.
Plan- og bygningsetaten behandler denne sak etter myndighet tildelt etaten i bystrevedtak av 06.05.97,
sak 220, jfi. b].redsvedtak a'/ 27 .06.97, so,k 1425.

Bortfall av tillatelse:
En tillatelse gielder i 3 ar. Tiltaket me vere saft i gang innen 3 er, elle$ faller tillatelsen bort. Ved soknad
etter S 93 begynner fristen e bpe fia den dag tillatelsen er neddelt tiltakshaver.

Soknaden:
Soknaden omfatter oppforing av enebolig. BRA og BYA er pa henholdsvis 216 m2 og 80 m2. Sammen
med eksisterende bebyggelse og parallelt innsendte soknader om oppforing av to tomannsboliger, tre
garasjer og fire biloppstillingsplasser pa terreng gir dette en samlet BYA pe 636,5 m2. Dette gir en %-
BYA=23,9. Gesims- og monehoyde erhenholdsvis 6,25 og 8,48 meter.

Godkjenninger:

Folgeode legninger og kart er lagt til gruntr for (illatelsen. sak 200808606
Beskrivelse Iegningsnr Dato PBE-id

lituasjonsplan A D I 26.10.2008 1t/9
Situasjonsplao B 26.10.2008 11 /10
PIan og snitt 29.09.2008 ' tr/12

Fasade nord-ost og sor-vest - Hus A E 2-1 29.09.2008 1I/13
asade nord-vest og sor-ost ts.oq 2008 11 /14

Avkjorselsplan D1 26.10.2008 t4/3

Folgend€ foretak har fett godkient adsva$rett i tiltak€t, sak 200808606
Organisasjonsnr Navn Beskrivelse

)70148469 ARKITEKT NILS HAUGRIJD
SOK ttk. 2 Arsvarlig ssker
PRO ttk. 2 Arkitellur og byggeteknil*
KPR ttk. 2 Arkitellur og byggeteknikk

Gjeldende plargrunnlag:
Eiendommen er regulert til byggeomrade for boliger i reguleringsplan for smalusomrAder i Oslo ltre by -
5-4220, vedtatt 15.03.06. Maksimalt tillatt %-BYA=24% og for saltak skal gesifrs- og monehoyde ikke
overskdde henholdsvis 6,5 og 9 meter.

Byggetomten:
Eiendommen ligger i bydel Ullem og har i henhold til GAB-registeret et areal pe 3003 m2. Eiendommen
er i dag bebygd med en beva ngsverdig enebolig 'ndd tilhsrentre carpo4 samt en fiittliggende garasje. Det
er gitt rammetillatelse for riving av den frittliggende gamsjen, Eiendommen er berort av S 20h j1i $ 1 8.
Byantikvaren har gjennomfort a*eologisk registrering, og det ble ikke giort funn av automatisk fredete
kulturminner.
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Estetiske kraY:
I henhold til pbl $74.2 skal kommunen se til at ethvefi arbeid som omfattes av loven, blir planlagt og utfort
slik at det etter konrmunens skjom tilfredssiille rimelige skjonnhetshens)'n bade i seg selv og i lodold til
sine omgivelser. Tiltak etter deme lov skal ha en god estetisk utfo.ming i samsvar med tiltakets funksjon
og med rcspekt for natulgitte og bygde omgivelser.

I henhold til reguleringsbesfemmelsenes $6 skal neroDredets dominerende bebyggelsesstruktur og tereng
vaerc retningsgivende for plassering og gnlppering av ny bebyggelse og ved fradeling av tomter. Ny
bebyggelse imenfo. etablert bebyggelsesst.uktur skal viderefore denne. Ny bebyggelse skal ta hensyn til
eksistercnde tereng bede pe byggetomten og mot nabotomten. Tenenginngrep for 6 oppni hoyere
utn)'ttelse eller annen plassering av bygninger enn tomte$ eksistercnde topogafi legger tit rette for,
tillates ikke.

I henhold til reguledngsbestemmelsenes $ 7 skat nye dltak pa en harmonisk m6te opprettholde
neronrradets bygingsmessige og b)?lanmessige karakter. Nye tiltak skal sike kvalitei i utfomingen bade
i forhold til eksisterende bebyggelse og i neromredet og i selve det nye tiltaket- I ontAder med i hovedsak
ensartet bebyggelse skal kavet til tilpasning til eksisterende bebyggelse tillegges se.lig vek.

Hrydeplassering:
Iloydeplassedngen definert som overkant gulv plan 1 og fastsettes til kote + 101,8.

Ansvarlig prosjekterende me sjekke at krav som sfLlles dl avkjorsetens str$irgsforhold kan oppfylles, kfr.
godkjent avkjorselsplan. Avkjorselen m6 tiipasses eksisterende og fremtidig vei.

Dette tiltak kever pevisnhg av beliggenhet i plan og hoyde. Utfodng av pavising skal gjennomlores av
kvalifisefie foretak. Oppmalingstekdsk prosjektering av dettg tiltaket skal basere seg pa kvalitetssilcet
prosjekleringsgnnrnlag, dvs- kvalitetssikrede koordinater for eiendoms- og plangrenser, utarbeidet av Plan-
og bygningsetaten-

I forbindelse med oppmalngsteknisk prosjekedng skal fagonredet for PRO,4iPR belegges med
ansvarsrett i tiltaksklasse 3.

Avkjorselsplan:
er godkjent ftfr vegloven $$ 40 - 43) pd folgende vilkir:

. Avkjurselen skal vaere opparbeidet i henhold til godkjent plan fff bruksiillatelse gis.

. Brukeren av avkjzrselen er plikiig til e vedlikeholde avkjoNelen, slik at kravel til fti sikt
opprettholdes. Jfi. Vegloven $ 43.

. Det er ikke tillatt e lede overflatevam ut pa offentlig vei.
r Ved etablering av avkjorsel over groft, er soker palagt a sikJe drenering ved A etablere ror i grofl,

eller affIet som silcer vanngjernomstromningen.
. Eventuell nedsenking av kantsteir og legging av ror me ufores i henlold til Samferdselsetatens

Protester/bemerkninger:
Marianne Brodin og Gunder Moe i Kvemveien 13b har innsendt prctest datert 0?.10.2008.
De forutsetter at det er gjort gnrndige arkeologiske undersrkelser av tomten. Det bemerkes at utbygging av
eiendommen vil fore til me. stoy, og at de prosjekene garasjene og biloppstillingsplasser vil vaere til stor
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sjenanse for dem. De foresEr parkering pe tomtens sorlige hjome. Videre er de lite begeishet for at
Lysehagan blir belastet med mer trafikl-

Atrsvarlig sok€rs/tiltakshrvers kommentarer til protester:

Ansvarlig soker har ingen bemerkninger til naboprotesten.

Platr- og bygningsetatens kommentarer til protesteri

Plan- og bygnings€taten har forstaelse for at naboene ser pa ok biltrahkt og palkering naer egen eiendom
som en ulempe. Plan- og bygaingsetaten epner imidlertid for godkjenning av garasje inntil 50 m2 n&lmere
nabogrense erm 4 meter, jf. plan- og bygningslovens $ 70.2 lita b. Tiltaket tilfredsstille. lor olrig
reguledrgsbestemmelsene. Den ulempe noe ol:t biltrafikk piforer nabo ligger innenlor hva som ma
paregnes nar man er bosatt i tettbygd strok. Naboer kan ikl(€ regne m€d a opprettholde sarnme kvalitet fullt
ut nar et onuede eller en eiendom bygges ut

Uttalelser fra annen myndighet:
Byantikvaren, dated 1 1. 12.2008.
- Dei ble giennomfort arkeologisk regishering av Lysehagan I i perioden 02.12. - 04.12.2008. Det ble

ikke gjort funn av automatisk fredete kultundnner under registredrgen og undersokelsesplikten er
demed opprylt.

Plan- og bygningsetatens kommentarer til uttalelser:
Etaten anser at uttalelsen avklarer forholdet til reguleringsbestemmelsenes $ 18.

Dispenslsjoner:
Det gis midlerlidig dispensasjon fra plan- og bygningslovens, PBL $ 67 vedr. veiplikten (opparbeidelse av
Lysehagan).
Bemrnnelse: Veiforholdene til og langs ei€ndommen er tilfredsstillende pr. i dag. Tiltaket nsdvendiggjor
derfor ikke veiopparbeidelse i henlold til pbl $ 67.

Det gis dispensasjon fta avstandsbestemmelsene i vegloven $ 29 slik at byggverket kan plasseres 6 m fm
kant regulert Lysehagan og 5,7 m fta kant regulefi gangvei, og med en byggeavstandstrekant pe
20 m X 20 m mellom Lysehagan og gargver.
Eggluldsq Veglovens avstandsbestemm€lser anses for e verc en integrert del av reguleringsplanen dei
deme ikke setter egne grcnser. Henslnet bak avstandsrcglene er i forste rekke a hindre oppforing av tiltak
som vil vere ti1 vesmtlig ulempe for hafikk, hafikl<sikkerhet, veivedlikehold og miljoet pa eiendommen.
Plan- og bygningsetaten kan ikke se at den omsolle plasseringen kommer i strid med disse hensyn da
tiltaket holder den avstand til veien som er vanlig i stroket. Plan- og bygringseiaten finner pe denne
bakgunn at det foreligger serlige grunner for dispensasjoD.

Plan- og bygniDgsetatens \amlede vurdering:

Plas s ering av b ebyggelse :
Neroriradet har efl lite enhedig bebyggelsesstnlktur- Tiltaket eU)lasset parallelt med Lysehagan med en
avstand pa 6 meter til kant regulert vei, og med god avstand til eksistercnde bevaringsverdige bolig.
Tiltaket medforer hgen vesentlige terengendringer. Plan- og bygningsetaten rurderer tiltaket til a vsere i
samsvar med kmv i rcgulerilgsplanens $ 6.
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Utfoming av be\) ggel s e :
Neronredet er preget av blandet smehusbebyggelse med sakak som dominerende takform. Eksiterende
bolig p6 eiendommen er oppfod i tunrmer (laftet) med saltak og smerutete vinduer.

Tiltaket har et tradisjonelt og leit nosialgisk pleg med saltah smarutete vinduer og liggende panel. Plan-
og bygningsetaten wrderer det slik at tiltaket gjennom sin l1oyde, Iengde, gilrnnflate, taldolm, og
materialbruk samspiller godt med bede eksisterende bolig og andre bygringer i naeromredet. Tiltaket har
tilfi€dsstillende estetisk utfoming. Plan- og bygningsetaten rurderer tiltaket til e veere i samsvar med l(Iav
i pbl $ 74 nr. 2 og rcguleriogsbestemmelsenes | 7.

Hdyder og gud ,1v u!n'!ting.
Tiltakets hoyder og grad av utn,,tting ligg€r innenfor det som er tillatt i gjeldene rcguledngsplan.

Uteopphotdsareal:
Tiltaket viser tilstrekkelig uteoppholdsareal til e titiedsstille reguleringsbestemmeisenes $ 12. Plan- og
bygningsetaten wrderer kvaliteten i uteoppholdsarealene til e ligge godt tilgjengelig for boligen. At
a.ealene i hovedsak henvender seg mot syd-vest er positifi i forhold til sol- og lysforhold.

Parkering:
Det er vist fellesparkering for to tomannsboliger og en enebolig i folm av to doble og en entel carpoft,
samt fire biloppstillingsplasser pe telreng. Dette tilfredsstiller havene i rcguleringsbestennnelsenes $$ 10
og  13 .

Kotlklusjona
Plan- og bygningsetaten viser til ovennevnte lurdering og konlluderer med at tiltaket tilftedsstiller
kavene i lov og reguleringsplan. Det forc.ligger n-odvendigq dispensasjoner. Tiltatel kan grdkjenn-es.

Igangsettingstilletelse:
Tiltaket tillates itlrc igangsatt lor ansvarlig soker har fatt igaDgsettingstillatels€. V€dtak om
igangsettingstillatelse kan ilke fattes fui folgende vikar er opprylt:

1 Dokumentasjon i henhold til $$ 18 og 19 i forslcdft om saksbehandling og kontroll (sAK) skal
forcligge.

2. Avfallsplan/Miljssaneringsrapport for behandling av bygnings- eller dyingsadall me iruNendes for
godkj enning.

3. Tinglyst veierklEring (kfr pbl | 67) mi foreligge.

Klageadgang:
Dette vedtaket kan paHages. Fdst for e klage er satt til tre uker etter mottakelse av dette brevet- Se
vedlagle orimtering.
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Vedlegg:
AlIal lwrdefl
v edegg valul
Veierklsedng til tinglysning i 3 eksemplarer med veiledning om tingllsaiog
Informasjon om elekronisk saksbehandling
Orientering om klageadgang
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PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosjekter
Enhet for Bolig Vest

A:.@Z
lrlli?if'.iff*

La l,*<
Camilla Sunde
saksbehandler

Kopi til:
Bygge Bo AS, Hemhgveien 7 C, 0772 OSLO, post@byggebo.no
Mariame Brcdin og Gunder Moe, Kvemveien 13 B, 0383 OSI-O

F,'


